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Dagordning

Medlemmarna i Bostadsrattsférening Hackspetten 7 kallas
harmed till ordinarie féreningsstdmma

Mandaqg den 31 maj 2021,

Dagordning nedan enligt § 10 i stadgarna.

1. Val av ordférande vid féreningsstdmman och anmélan
stdmmoordférandes val av protokollférare

Godkannande av réstlédngd.

Val av en eller tva justeringsman.

Fragan om stdmman blivit utlyst i behérig ordning.

Faststéllande av dagordningen.

Styrelsens arsredovisning och revisionsberattelse.

Beslut om faststallande av resultat- och balansrékning
samt om hur vinsten eller férlusten enligt den faststéallda
balansrakningen ska disponeras.

8. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamoéterna.

9. Fragan om arvoden till styrelseledaméter och revisorerna.

10.  Beslut om antalet styrelseledaméter och
styrelsesuppleanter som ska valjas.

11.  Val av styrelseledaméter och eventuella
styrelsesuppleanter.

12.  Val av revisorer och eventuella revisorssuppleanter.

13. Val av valberedning.

14.  Ovriga drenden som ska tas upp pa féreningsstamman
enligt tillamplig lag om ekonomiska féreningar eller
foreningarnas stadgar.

Motion Gemensamma garden

Motion Outhyrda kéallarlokaler
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Styrelsen for BRE Hackspetten 7 far

Forvaltningsberattelse ‘iz

2020-01-01 till 2020-12-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begréansning i tiden.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2010-12-13. Nuvarande stadgar registrerades 2016-10-19.
Foreningen har sitt sdte i Kalmar kommun.

Arets resultat visar ett underskott med 1 868 818 kr innan avsittningen till foreningens underhéllsfond och innan
ianspraksatagande av underhéallsfonden medel skett. Resultatet efter fondfordndringar ger ett underskott pa 1 482 908
kr.

Driftkostnaderna i foreningen ér lite ldgre jamfort med foregéende ar. Reparationskostnaderna #r ligre 4n foregaende ér
men en stérre kostnad for underhall av taket i foreningen. Réntekostnaderna 4r béttre jamfort med foregéende &r.
Foreningen har omsatt 1an till béttre rédnta och bytt bank till Handelsbanken.

Foreningens likviditet har under aret forédndrats frén 670% till 123%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 233 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 636 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen &ger fastigheten Hackspetten 7 i Kalmar kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 27 ligenheter
uppforda. Byggnaderna dr uppforda 1929. Fastighetens adress &r Tegnérgatan 4-6 samt Nygatan 14 i Kalmar.

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Lansforsékringar

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 2
2 rum och kok 13
3 rum och kok 7
4 rum och kok 5
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Dessutom tillkommer

Anvindning Antal

Antal lokaler 6

Total tomtarea 2 004 m?
Bostédder bostadsritt 1978 m?
Total bostadsarea 1978 m?
Arets taxeringsvirde 32 797 000 kr
Foregéende &rs taxeringsvérde 32797 000 kr

Féreningen har ingatt foljande avtal

Leverantér Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Riksbyggen

Fastighetsservice Riksbyggen
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 59 tkr och planerat underhall for 2 168 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet *Arets utférda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan uppdaterades i december 2018 och visar pa ett underhéllsbehov pé 5
318 tkr for de ndrmaste 10 dren. Den genomsnittliga kostnaden per ar for foreningen ligger pé 531 tkr (268 kr/m?).
Avsittning for verksamhetsret har skett med 300 tkr (152 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp

Huskropp utvindigt Tak 2167 800
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Robert Bratt Ordforande 2021
Susanne Vendel Ledamot 2021
Maria Aberg Ledamot 2021
Jesper Lofstrom Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Kristina Johansson Suppleant 2021

Revisorer och évriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Franz Lindstrém Auktoriserad revisor 2021
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Mikael Merliner 2021
Mikael Aberg 2021
Medlemsinformation

Vid rékenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 35 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 2 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 4 personer. Féreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér
till 33 personer.

Foreningens &rsavgift dndrades 2020-01-01 da den hojdes med 1,8 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 2,0 %
och hyresritterna med 4% frén och med 2021-01-01.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 626 kr/m?/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 1 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregdende r 6 st.)

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 2 6verlatelser av bostadsritter skett (foregaende r 4).

4 | ARSREDOVISNING BRF Hackspetten 7 Org.nr. 769622-4778



Flerarsodversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1416 1372 1311 1296 1295
Resultat efter finansiella poster -1 869 134 104 -100 36
Arets resultat -1 869 134 104 -100 36
Resultat exklusive avskrivningar -1 636 367 340 135 272
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avséttning till
underhéllsfond -1 936 117 110 -73 102
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 152 126 116 101 82
Balansomslutning 33 620 33363 33 267 33243 33410
Soliditet % 61 67 67 67 67
Likviditet % 123 670 673 584 734
Avgifts- och hyresbortfall % 1 0 1 0 0
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 626 607 577 565 565
Driftkostnader, kr/m? 1345 297 295 422 344
Driftkostnader exkl underhéll, kr/m? 249 297 248 276 272
Rénta, kr/m? 75 97 100 97 98
Underhallsfond, kr/m? 0 195 69 0 11
Lén, kr/m? 5351 5372 5414 5236 5276
Genomsnittsranta % 1,40 1,79 1,84 1,88 1,87
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«»- Driftkostnader, kr/m2  -e= Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  -m Rénta, kr/m2

Nettoomsittning: intdkter frén arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag

for ldamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplételse- Uppskrivnings- Underhills- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 20944344 2737276 385910 -1759 282 133 896

Disposition enl. &rsstaimmobeslut 133 896 133 896

Reservering underhalisfond 300 000 300 000

lanspréktagande av

underhélisfond -685 910 685910

Arets resultat .1868 818

Vid arets slut 20 944 344 2737276 0 0 -1239 476 -1 868 818

Resultatdisposition

Till drsstdmmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhallsfond

Summa

-1 625386
-1 868 818
-300 000
685910

-3 108 295

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Extra reservering till underhallsfonden
Att balansera i ny rikning i kr

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilthérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1416 296 1372 166
Ovriga rorelseintikter Not 3 5549 22 380
Summa rorelseintiikter 1421 845 1 394 546
Rorelsekostnader
Driftskostnader & Ovriga externa kostnader Not 4,5 -2 848 950 =775 550
Personalkostnader Not 6 -63 476 -60 717
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -232918 -232918
Summa rorelsekostnader -3 145 344 -1 069 185
Rorelseresultat -1 723 499 325 361
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 3521 0
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -148 841 -191 466
Summa finansiella poster -145 320 -191 466
Resultat efter finansiella poster -1 868 818 133 896
Arets resultat -1 868 818 133 896
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 10 30 601 624 30 834 543
Inventarier Not 11 0 0
Summa materiella anléiggningstillgangar 30 601 624 30 834 543
Summa anldggningstillgangar 30 601 624 30 834 543
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 0 1163
Ovriga fordringar Not 13 31888 67 584
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 14 48 332 12 049
Summa kortfristiga fordringar 80220 80 796
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 2938 021 2 448 065
Summa kassa och bank 2 938 021 2 448 065
Summa omsittningstillgangar 3018240 2 528 861
Summa tillgangar 33 619 865 33 363 404
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23 681 620 23 681 620

Fond for yttre underhall 0 385910

Summa bundet eget kapital 23 681 620 24 067 530

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1239 476 -1759 282

Arets resultat -1 868 818 133 896

Summa fritt eget kapital -3 108 295 -1 625 387

Summa eget kapital 20 573 325 22 442 143
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 10 585 063 10 543 953
Summa langfristiga skulder 10 585 063 10 543 953
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 0 82220
Leverantorsskulder Not 17 70 541 56 867
Skatteskulder Not 18 36 522 3094
Ovriga skulder Not 19 30 27903
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 20 2354 383 207 224
Summa kortfristiga skulder 2 461 476 377 308
Summa eget kapital och skulder 33 619 865 33 363 404
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Noter

Not 1 Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BENAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas
som intédkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Inventarier Linjéar 5

Mark 4r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 1237260 1200 207
Hyror, bostéider 169 368 162 291
Hyror, lokaler 17 840 17 840
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -8172 -8 172
Summa nettoomsittning 1416 296 1372166

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga ersiittningar 5432 11138
Rérelsens sidointdkter & korrigeringar -3 -1
Ovriga rorelseintikter 120 11243
Summa dvriga rorelseintékter 5549 22 380

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhéll -2 167 800 0
Reparationer -59 467 -122 810
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -40 533 -39 058
Forsakringspremier -31 468 -30 164
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -23 419
Sné- och halkbekdmpning -2 694 -3 425
Férbrukningsinventarier -3 445 -643
Vatten -74 038 -68 080
Fastighetsel -46 233 -52 779
Uppvérmning -163 505 -168 840
Sophantering och atervinning -70 376 -74 172
Forvaltningsarvode drift 0 -3 625
Summa driftskostnader -2 659 559 -587 015
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -152 863 -142 636
IT-kostnader -5985 -6 360
Arvode, yrkesrevisorer -12 000 -11 625
Ovriga forvaltningskostnader 9714 -16 064
Pantforskrivnings- och 6verlételseavgifter -6 595 -9 975
Bankkostnader -2 233 -1875
Summa 6vriga externa kostnader -189 391 -188 535
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -48 300 -46 873
Sociala kostnader -15 176 -13 844
Summa personalkostnader -63 476 -60 717
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -232918 -232 918
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -232 918 -232 918
anlaggningstiligangar
Not 8 Resultat fran dvriga finansiella anldggningstililgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Utdelning pé andelar i Lansforsékringar 3521 0
Summa resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 3 521 0
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -148 828 -191 466
Ovriga rédntekostnader -13 0
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -148 841 -191 466
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 23311 251 23311 251
Mark 9176 469 9176 469
32487720 32487 720
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 32487720 32487 720
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -1653 177 -1420 259
-1 653 177 -1 420 259
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -232918 -232 918
-232 918 -232 918
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 886 096 -1 653 177
Restvéarde enligt plan vid arets slut 30 601 624 30 834 543
Varav
Byggnader 21425155 21658 074
Mark 9176 469 9176 469
Totalt taxeringsvarde 32 797 000 32797 000
varav byggnader 19 088 000 19 088 000
varav mark 13709 000 13709 000

13 I ARSREDOVISNING BRF Hackspetten 7 Org.nr: 769622-4778




Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 14 942 14 942
14 942 14 942
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 14 942 14 942
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -14 942 -14 942
-14 942 -14 942
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg
0 0
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -14 942 -14 942
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -14 942 -14 942
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2020-12-31 2019-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 1163
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 1163
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 2328 30292
Fordringar hos leverantérer 29 560 37292
Summa ovriga fordringar 31 888 67 584
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 12 049 12 049
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 36283 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 48 332 12 049
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Not 15 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Bankmedel 1 540 1 540
Transaktionskonto 2936 481 2 446 525
Summa kassa och bank 2938 021 2 448 065
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 10 585 063 10 626 173
Nésta &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 -82 220
Langfristig skuld vid arets slut 10 585 063 10 543 953
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Réntesats” Villkorséndringsdag Ing.skuld Arets Utg.skuld
Omsatta lan amorteringar
LANSFORSAKRINGAR 2020-09-30 4521 769,00 -4 521 769,00 0,00 0,00
STADSHYPOTEK 1,12% 2022-12-01 1 932 070,00 0,00 0,00 1932 070,00
STADSHYPOTEK 1,10% 2023-06-30 0,00 4131 224,00 0,00 4131 224,00
STADSHYPOTEK 1,15% 2024-06-30 0,00 4521 769,00 0,00 4 521 769,00
LANSFORSAKRINGAR 2027-12-31 4172 334,00 -4 131 224,00 41 110,00 0,00
Summa 10 626 173,00 0,00 41 110,00 10 585 063,00

*Senast kinda rintesatser

Resterande skuld 10 585 063 kr forfaller till betalning senare 4n 5 &r efter balansdagen

Not 17 Leverantorsskulder

2020-12-31 2019-12-31
Leverantorsskulder 70 541 56 867
Summa leverantérsskulder 70 541 56 867
Not 18 Skatteskulder
~ 2020-12-31 2019-12-31
Skatteskulder 36 522 3094
Summa skatteskulder 36 522 3094
Not 19 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 0 27903
Clearing 30 0
Summa &vriga skulder 30 27 903
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 6720
Upplupna réntekostnader 1803 28 091
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 2 167 800 0
Upplupna elkostnader 8259 8923
Upplupna vérmekostnader 18 473 19 707
Upplupna revisionsarvoden 11 250 11250
Upplupna styrelsearvoden 29120 22 400
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 117 678 110 133
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 354 383 207 224
Not Stallda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 14 496 895 14 496 895
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Styrelsens underskrifter
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Building a better
working world

Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i BRF Hackspetten 7, org.nr 769622-4778

Rapport om &rsredovisningen

Uttslanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF
Hackspetten 7 for ar 2020-01-01 - 2020-12-31.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stélining
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdamman faststaller resultat-
rékningen och balansrékningen for féreningen.,

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi & oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styreisen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en &rsredovis-
ning som inte innehdller n&gra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om férhalianden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3
fel, och att {&mna en revisionsberdttelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men
dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt iSA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

Amember firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér granskningsdtgérder
bland annat utifran dessa risker och inhd&mtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra
en grund for vara uttalanden, Risken for att inte upptécka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre
an for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse f6r var revision for att ut-
forma granskningsatgérder som &dr ldmpliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte f6r att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrolien.

¢ utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhtrande upplysningar.

e drarvien slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller for-
hdllanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en véasentlig os&kerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten p&
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
til datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden goéra att en férening inte
ldngre kan fortsétta verksamheten.

+ utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hédndelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Viméste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.







Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av BRF Hackspetten 7 for ar
2020-01-01 - 2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6ér foreningens organisation
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

o panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fér-
slaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foéranleda ersattningsskyldighet mot foéreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

/ Aukferiserad revisor
ch

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Kalmar den 7 maj 2021
Ernst & Young AB
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk férening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsféreningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som &gare till en bostadsratt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hér engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsférening har du stora méjligheter att pdverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dar véljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den ticker féreningens kostnader. Du kan
péverka vilka frégor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjandertt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
overlatas pa samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ir ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet &r i sin helhet kvalitets- och miljgcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for 1dngvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgadngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas gver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansridkning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrékningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bréansletilligg

En separat avgift som foéreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brénsletillédgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig férdelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér en typ av ekonomisk forening.

Folkrdrelse

En sammanslutning som arbetar for att fréimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsréttshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av féreningens fastighet (Iangsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pé féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara &terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av érsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndgmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsdkringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter 4r intékter som foreningen fnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjdnst som ska Ipa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vérme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora foreningens omsattningstillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgingarna storre #n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera r. I regel sker betalningen 16pande Sver &ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna #r storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt p4 hur skuldtyngd foreningen i,

d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebir att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att verksambheten till stor del #r finansierad med lan.

Stéllda sdkerheter
Avser i féreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som s#kerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av féreningens byggnader baseras pa berfknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrédkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsférening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter dr
skatteftia till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte #r hénforliga till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalera.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhéll som e¢j
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvéinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens &rsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hédndelser ocksé intréffar,
b) <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>